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ANALISIS FAKTOR-FAKTOR YANG MEMPENGARUHI 
TINGKAT KEBERHASILAN PENERIMAAN PAJAK BUMI 
DAN BANGUNAN (PBB) DI KECAMATAN BUBUTAN KOTA 
SURABAYA 
Oleh : 
RIA LUTFITA SARI 
Abstrak 
 Pajak adalah iuran wajib yang diberikan rakyat (masyarakat/penduduk) 
kepada Pemerintah. Pajak atau iuran wajib tersebut merupakan salah satu unsur 
penerimaan dan pendapatan Pemerintah yang dianggarkan dalam Anggaran 
Pendapatan dan Belanja Negara (APBN) maupun dalam Anggaran Pendapatan 
dan Belanja Daerah (APBD). Penerimaan dari pendapatan Pajak sangat berperan 
dalam memberikan kontribusi pertumbuhan kegiatan pembangunan negara baik di 
pusat maupun di daerah. Pajak Bumi dan Bangunan (PBB) adalah salah satu 
penyandang dana dalam pembangunan daerah yang peranannya sangat penting 
dan strategis. 
 Tujuan dalam penelitian ini difokuskan pada beberapa faktor yang dapat 
mempengaruhi tingkat keberhasilan penerimaan Pajak Bumi dan Bangunan 
(PBB) di daerah wilayah kerja Kecamatan Bubutan  Kota Surabaya, mencakup 
faktor-faktor : tingkat kesadaran perpajakan WP, tingkat pemahaman WP, tingkat 
kemampuan WP, dan sistem pemungutan WP. 
 Obyek penelitian ini adalah 268 orang responden para Wajib Pajak (WP) 
di daerah wilayah kerja Kecamatan Bubutan Kota Surabaya, yang diperoleh dari 
teori Convenience Sampling. 
 Penelitian ini dilakukan dengan menggunakan tekhnik analisis linier 
berganda. Dari hasil penelitian disimpulkan bahwa tingkat kesadaran dan sistem 
pemungutan Wajib Pajak, terbukti mempengaruhi tingkat keberhasilan 
penerimaan Pajak Bumi dan Bangunan (PBB). Faktor yang paling berpengaruh 
adalah tingkat pemahaman dan kemampuan Wajib Pajak. 
Kata Kunci: Tingkat Kesadaran Perpajakan WP, tingkat pemahaman WP, tingkat 
kemampuan WP, dan sistem pemungutan WP, tingkat keberhasilan penerimaan 
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 1.1 Latar Belakang 
Pada era otonomi daerah yang mulai dilaksanakan tahun 2001, setiap 
daerah memasuki era baru dalam penataan sistem pemerintahan dan sistem 
perekonomian. Dengan otonomi daerah, diharapkan peran daerah dalam 
mendukung perekonomian nasional menjadi semakin besar, karena kondisi 
perekonomian saat ini cenderung menuntut adanya peran aktif dari 
pemerintah daerah untuk lebih banyak menggali potensi perekonomian di 
daerahnya, serta memainkan peranan yang lebih besar dalam merangsang 
aktifitas ekonomi daerah (Sasana, 2005:20). 
Dalam pembiayaan pembangunan suatu daerah, pemerintah daerah 
membutuhkan pajak sebagai salah satu alternatif sumber pembiayaan. 
Fungsi pajak sebagai iuran wajib yang diberikan oleh rakyat kepada 
pemerintahnya. Selain pajak pendapatan dan pajak penghasilan, maka Pajak 
Bumi dan Bangunan atau PBB juga memberikan peranan penting dalam 
sumber pembiayaan daerah. Pajak Bumi dan Bangunan dan Bea Materai 
merupakan salah satu sumber penerimaan Negara yang telah diundangkan 
dan mengalami beberapa perubahan dan penyempurnaan. 
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Pada Official Assessment System, petugas pajak berkewajiban 
menetapkan berapa besar sesungguhnya pajak yang terutang oleh Wajib 
Pajak (WP). Sedangkan pada Self Assessment System, WP berkewajiban 
menghitung, memperhitungkan, membayar, dan melaporkan sendiri jumlah 
wajib pajak yang terutang. Walaupun berbeda, kedua sistem penetapan 
pajak tersebut dalam praktiknya tetap memerlukan pengawasan dari pihak 
pemerintah dalam bentuk pemeriksaan untuk menguji kepatuhan para WP 
dalam melaksanakan kewajiban perpajakannya. (Syofyan, 2003 :30) 
Jika ditinjau dari fungsinya, pajak dibedakan menjadi dua fungsi yaitu 
fungsi budgetair (sumber penerimaan Negara) dan fungsi regulerend 
(mengatur). Fungsi budgetair,artinya pajak merupakan salah satu sumber 
penerimaan pemerintah untuk membiayai pengeluaran baik rutin maupun 
pembangunan. Sedangkan fungsi regulerend, artinya pajak sebagai alat 
untuk mengatur atau melaksanakan kebijakan pemerintah dalam bidang 
sosial dan ekonomi, dan mencapai tujuan-tujuan tertentu diluar bidang 
keuangan. Dari kedua fungsi ini, pada dasarnya pemerintah ingin kembali 
menegaskan peranan penting pajak baik sebagai alat penerimaan Negara 
seperti yang telah dijelaskan sebelumnya, maupun sebagai alat untuk 
melaksanakan berbagai kebijakan di bidang sosial dan ekonomi.( 
Resmi,2007:3) 
PBB merupakan satu-satunya pajak properti di Indonesia sebagaimana 
tertulis dalam Undang-undang Nomor 12 tahun 1994. Pajak Bumi dan 
Bangunan sebagai pajak obyektif, yaitu pajak Negara yang sebagian besar 
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penerimanya merupakan pendapatan daerah yang  antara lain dipergunakan 
untuk penyediaan fasilitas yang juga dinikmati oleh pemerintah pusat 
maupun pemerintah daerah. Oleh sebab itu, wajar bila pemerintah pusat juga 
ikut membiayai penyediaan fasilitas tersebut melalui pembayaran Pajak 
Bumi dan Bangunan. (Suhardito, 1999:3)  
Berkenaan dengan PBB (Pajak bumi dan bangunan), meskipun 
memiliki nilai rupiah kecil dibandingkan dengan pajak pusat lainnya, tetapi 
mempunyai dampak luas sebab hasil penerimaan pajak bumi dan bangunan 
dikembalikan untuk daerah yang bersangkutan. Pada dasarnya PBB 
mempunyai wajib pajak terbesar dibandingkan pajak-pajak lainnya. 
Disamping itu PBB merupakan satu-satunya pajak properti di Indonesia dan 
mengalami kenaikan dari tahun ke tahun. Berikut ini diuraikan rencana 
penerimaan dan realisasi penerimaan PBB di Kecamatan Bubutan  Kota 
Surabaya.  
Tabel 1 







1 2006 7.102.733 8.806.292 123,98% 
2 2007 7.512.254 10.228.101 136,15% 
3 2008 9.942.462 11.399.164 114,65% 
4 2009 12.622.940 14.548.672 115,26% 
5 2010 15.439.000 19.311.700 125,08% 
 
Sumber : KPP UPTD PBB Kota Surabaya I   
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Grafik 1 
Data Penerimaan PBB di Kecamatan Bubutan Kota Surabaya 
 
Berdasarkan daftar tabel dan grafik diatas nampak bahwa antara 
rencana penerimaan dan realisasi penerimaan PBB sebenarnya selalu 
terlampaui, namun jika dilihat dari presentase realisasi penerimaan PBB 
mulai tahun 2006-2010  memiliki presentase penerimaan yang 
berfluktuatif,  dimana presentase realisasi penerimaan tertinggi adalah 
136,15% di tahun 2007 sedangkan prosentase realisasi penerimaan PBB 
terendah adalah 114,65% di tahun 2008. Hal ini kemungkinan dipengaruhi 
beberapa faktor seperti tingkat kesadaran Perpajakan WP, Tingkat 
Pemahaman WP, Tingkat Kemampuan WP, dan Sistem Pemungutan 
terhadap keberhasilan penerimaan PBB.  
Berdasarkan latar belakang diatas dan fenomena yang ada, maka 
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FAKTOR-FAKTOR PADA TINGKAT KEBERHASILAN PAJAK 
BUMI DAN BANGUNAN (Studi Empiris di Kecamatan Bubutan Kota 
Surabaya)”. 
 
 1.2 Perumusan Masalah 
Berdasarkan latar belakang dan fenomena diatas, maka perumusan 
masalah dalam penelitian ini adalah: Apakah tingkat Kesadaran Perpajakan 
WP, Tingkat Pemahaman WP, Tingkat Kemampuan WP, dan Sistem 
Pemungutan berpengaruh terhadap tingkat Keberhasilan penerimaan Pajak 
Bumi dan Bangunan (PBB) di Kecamatan Bubutan Kota Surabaya. 
 1.3 Tujuan Penelitian 
Penelitian dilakukan untuk mengetahui dan menguji secara empiris 
pengaruh Tingkat Kesadaran Perpajakan WP, Tingkat Pemahaman WP, 
Kemampuan WP dan Sistem Pemungutan terhadap Tingkat Keberhasilan 
Penerimaan Pajak Bumi dan Bangunan di Kecamatan Bubutan Kota 
Surabaya. 
 1.4 Manfaat Penelitian 
Manfaat penelitian antara lain dapat memberikan masukan bagi 
beberapa pihak antara lain sebagai berikut: 
a. Bagi KPP UPTD PBB 
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Dari hasil penelitian tersebut bagi Kantor Pelayanan Pajak 
UPTD PBB Surabaya dapat dimanfaatkan sebagai tambahan bahan 
informasi atas indikator-indikator yang dapat mempengaruhi Tingkat 
Keberhasilan Penerimaan Pajak Bumi dan Bangunan (PBB), 
khususnya yang berkaitan erat dengan faktor-faktor Tingkat 
Kesadaran Perpajakan WP, Tingkat Pemahaman WP, Kemampuan 
WP, dan Sistem Pemungutan. 
b. Bagi Peneliti 
Penelitian ini merupakan media yang baik untuk menambah 
pengetahuan, wawasan, dan ketrampilan dalam melakukan penelitian 
sekaligus mendalami teori yang berkaitan dengan perpajakan 
khususnya kesadaran Perpajakan WP, Pemahaman WP, Kemampuan 
WP dan Sistem Pemungutan. 
c. Bagi Pembaca 
Dari hasil penelitian tersebut, khususnya yang berkenaan dengan 
materi Pajak Bumi dan Bangunan (PBB) peneliti berharap bahwa bagi 
setiap pembaca memperoleh tambahan wawasan dan bahan masukan 
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